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2003 年 10月 14 日 24 地段第五次會議概要 
會議地點：華埠夏理臣街 125 號聖詹士教堂 
 
華埠及皮革區中央幹道咨詢委員會共同主席范王柳娥歡迎到會者，並簡要總結前幾

次會議。她摘要概述衆人對有關可負擔房屋，空地，社區用地及不同類型房屋等概

念之共識。她簡括在上次會議介紹不同類型可負擔房屋補助的可能性。范女士提到

在七月會議上有一個問題是有關華埠人口統計資料。波士頓重建局研究部在八月會

議上預備了一份 2000年華埠人口普查資料總結，這份資料複印件可供索取。 

 

范女士介紹波市議員Maura Hennigan, Hennigan議員表示對社區會議的支持。她明
白鄰區希望見到用地發展能最佳地迎合社區需要，並表示她將在該地段有關立法過

程中給與支持。  

 

范女士介紹波士頓重建局城市設計師 Yan Gao，並討論有關密集，密度及設計等
概念。Gao根據上次會議提出的數據介紹了三种不同密集類型。她清晰地指出這些
只是可能性類型，並非實質性建議。她總結以往會議中討論過的設計凖則，講述她

的假設以每單位面積為 950平方尺，並分別介紹 200，300，400個單位的發展計劃

設計（見附件）。她所使用的 PowerPoint介紹（可供索取）包括每棟樓宇的單位
及層數，社區及零售使用，空地及泊車等元素。她還就各種設計提供鳥瞰圖，360

度環形圖及街景圖。  

 

波士頓重建局的 Bruce Ehrlich 補充，根據以往會議上討論的房屋補貼問題，有必
要指出 400個單位的設計（兩棟樓），是最容易獲得最高單位市場價值（層數高=
景觀好= 高價值），從而獲得更多的内部補助。 
 
問題與回答： 

•  從城市設計角度看，哪一種設計為最好？在設計過程中社區的意見佔多少份
量？（波士頓重建局縂建築師 Bob Kroin 答：這是首次將設計概念給社區討
論，它並非具體建議，這些設計模式目的是引起衆人的評論，以幫助訂立設

計準則。波士頓重建局被要求設計出相近的模式以便社區成員作比較） 

•  200與 400個單位的設計對交通阻塞的影響有何分別？（一般來説，單位越

多，車輛越多，但是這並不意味著交通阻塞的情況會急劇轉變。其他幾個市

中心發展計劃顯示，大多數居民步行或乘坐公共交通工具上班，交通阻塞多

在周末出現。請記住居民泊車位的車流出入比公共停車場快。  

•  波士頓重建局如何看待該地段：是一個混合使用地區， 一個非牟利地區還

是一個自由貿易區？（Kroin答：從城市設計的角度看，不存在任何偏
向。） 
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與會者被提醒這次會議是著重于設計，密度及密集等元素，可負擔性問題將在下次

會議深入討論。雖然目前只有一組設計模式，會議目標是為發展商訂出準則。本次

會議應著重討論密集，具體細節例如停車場的位置及出入口等將在以後討論。 

 

Henry Yee重述以往會議建議有需要注重可負擔房屋之問題。這個地段與其餘地段
有所區別，這裡曾經屬於華埠因此應該歸還給社區。  

 

問題： 

•  波士頓重建局及麻州公路局能否就整個過程提供一份時間表，以幫助社區集
中討論的重點？（會議話題在會議前會通知到會者。由於過程在不斷演變

中，而社區要參與這個不斷演變的過程。但需要討論的問題已有一個大致概

念，如今晚是設計，下一次是草案準則。過於具體化的時間表將必然會更

改，因爲整個過程將會基于社區的回應而演變。） 

•  下一個里程碑將會是什麽？（麻州公路局 Bill Tuttle答：在完成設計及使用
準則后，將會審閲徵求提案書草稿，這些提案書將融合設計準則在草稿

中。） 

 

一個問題問到如何理解密集型與可負擔房屋帶來的不同效果？是否樓宇越大可負擔

單位越多越好？一些與會者建議單位總數的增加會導致可負擔單位數量增加。其他

與會者回應在九月的會議上，Sam Yoon (Asian CDC) 在總結由乞臣街聯盟舉辦的
設計論壇時指出：共有 50人出席並在會上建造模型 – 幾乎所有人都造出 3至 4層
樓高，和有 250至 300個單位的模型。 目標不應是建造比對面街排屋(Townhouse) 
更高的樓房。今天介紹的所有設計模式都比對面街樓房大。 
 
問題： 

•  陰影，風及其它環境因素會造成什麽影響？例如：山谷效應？（今晚所介紹
的設計模式大致顯示陰影的位置，對現存樓房造成的陰影並不多。由於較高

的樓房密集于靠近地段北端，而較低的樓房則靠近大同街，在哈佛街南面的

密集樓房不會對乞臣街的排屋(Townhouse)造成太多陰影。 三种設計模式顯
示夏天在乞臣街造成的陰影極少。冬天陰影的效果仍需測試。 隨著塔芙大
學未來在 R-1地段擴展， 樓房高度將達 125 尺， 樓層面積比例(FAR)為 8, 
哈佛街北面及尼倫街南面的密集樓房大概顯示相近的密度及高度。在立體模

型顯示出 – 在會議上 - 山谷效應並不如華埠另一邊那樣突出。） 

•  地段對面的臨時停車場將會作何用途？（目前並不清楚塔芙大學的計劃，但
是該地段有用地標准(Zoning). 立體模型内顯示的是他們最新的建築物。 

 
評論： 

•  大型的發展計劃會更好，因爲可以給人們提供更多的住房。450個單位可提

供更多可負擔住房，發展商發展該計劃可能性也更大。  
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•  華埠似乎總是要建造高樓才能換得更多住房。建造更高的樓房究竟能讓我們
獲得多少可負擔住房呢？這個交易其實並不划算，因爲鄰區内生活質素受到

影響。應優先考慮一個將房屋補貼盡量增大的小型發展計劃。  

•  家庭需要更大面積的單位 – 目前申請住房的等候名單非常長。（Ehrlich
表示單位面積可以改變，但需要有證據證明實質的需求，需要進一步研究及

居民需要提供更多資料。） 

•  區内有很多過度擁擠的單位，那些尋求大一些單位的家庭都已離開鄰區。  

 

波士頓重建局 Sue Kim 問睡房的數目與單位縂面積那一項對大家更重要，因爲同

一面積的單位可以是單睡房或兩睡房。例如華信屋的兩睡房單位大約為 880平方

尺，而大同村的兩睡房為 660平方尺。Gao的設計是 950平方尺淨面積的兩睡房單

位（縂面積約為 1120平方尺），同樣的面積可變成一個小型的三睡房單位。  

 

范女士評論有必要保持平衡，因爲有人提及該區有大量的學生，假如我們建太多的

三睡房四睡房單位，將會吸引學生們租住。  

 

問題： 

•  有關睡房數目與單位縂面積的問題可以進行那些研究？（Ehrlich回答可從
等候名單及詢問近期發展計劃開始著手研究。） 

•  假如三睡房單位並不存在，如何定義其需求？（我們需要尋找正確的樣板） 

•  是否可能估計從 200至 400個單位的設計模式中，可負擔單位增加的數目是
多少。 另外，南灣地區的前景如何？（Ehrlich答：有一個大約的數目範
圍，但是如果使用外來補助則無論單位總數是 200或 400，可負擔單位數目
都是 140個。 主要區別在于内部補助，内部補助源自市值的單位。層數少
的矮樓内部補助可達 15-20%，在 200個單位的模式中大概是 20-40個單
位。 在 400個單位的模式中， 由於有樓高及景觀，内部補助可達 30-50%。 
其中一個可能的模式是保留大多數樓房為矮樓而建一棟高樓。） 

 
Ehrlich提醒衆人這裡不應該同 C地段相比，C地段有 45%是可負擔住房。内部補
助的一部分用於社區用地。 如果沒有社區用地，可負擔住房的比例可能會更高。
24地段不會有足夠的零售用地造成大影響。但是假如要給社區提供用地，將會影
響可負擔住房的比例。 
 
Kroin置評：這裡介紹的設計模式都是優秀的城市設計模式，因爲它們將高速公路
入口及其他各種衆人討論過的因素都考慮在内。他問大家是否想見到一些另外的設

計模式， 例如側重于房屋可負擔性而非城市設計元素。與會者認爲有幫助。下一
次的密集模式將包括可負擔房屋的模式。  
 
Tuttle指出現有的用地標准(Zoning)只允許 300-350個單位，假如以可負擔住房作爲
目標，較小型的模式可能不能達到目標。另外以前的準則允許乞臣街沿街的樓房樓
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高至 75尺。 他又重申由於地勢的升高，沿歐本尼街樓房的二，三樓將會面對高速
公路入口。  
 

 

問題： 

•  假如主要的目標是可負擔性，會影響設計的美觀嗎？（Kroin答：目前暫未
到討論設計的階段，討論的内容仍然是密集。） 

•  徵求提案書中是否會定義社區的使用？（Tuttle答：將會作爲其中一項指
南。如有任何具體的細則將會融入徵求提案書中。作爲一般指南的可能性最

大。） 

 

范女士在會議結束時向與會者致謝，她指出下次會議將會介紹更多的設計模式。將

與乞臣街聯盟協調以討論他們在設計論壇得出的結果。 還將討論有關高速公路入
口的具體問題。  
 
下次會議初訂為 11月 10日星期一。  
（下次會議實際日期是 11月 24日，星期一下午六時正在 125 號夏理臣街聖詹士教
堂召開。） 

 


